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Capitolul I. Notiuni introductive
privind publicitatea

Sectiunea 1. Principiul securitdtii drepturilor
subiective civile

1. Precizari generale. Stabilitatea, consolidarea si dezvoltarea ra-
porturilor sociale, economice, juridice etc. intr-un stat de drept nu pot
fi realizate fara eficienta asigurare, garantare si aplicare a principiului
securitatii juridice, care este in masurd sa aducd ordinea, linistea si
pacea sociala. Orice persoand, fizica sau juridicd, urmareste atat pro-
tejarea drepturilor actuale, care se gasesc in patrimoniul sau la un mo-
ment dat, cat si a celor care vor fi dobandite in viitor. De aceea, normele
juridice trebuie sa fie astfel create si aplicate incat sa raspundad ambelor
nevoi si sa asigure aceasta dubla protectie pentru a-si dovedi deplina
eficienta si a realiza cadrul adecvat pentru instalarea securitatii sociale
si pentru normala dezvoltare a societatii, pentru evitarea dezordinii,
anarhiei, conflictelor sociale.

O conditie esentiala pentru securitatea raporturilor juridice este
data de stabilitatea dreptului. Astfel, frecventele schimbari legislative
constand in modificarea, completarea sau abrogarea unor norme juri-
dice determina nesigurantad sociald, economica, juridica, iar subiectele
de drept manifesta lipsa de incredere in normele juridice si in actul de
justitie, Tn contextul in care desele modificari legislative constituie o
cauza importanta pentru aplicarea neunitara a legii de catre instantele
judecatoresti.

Securitatea raporturilor juridice presupune nu numai norme juri-
dice stabile, ci si o rapiditate a procedurilor judiciare, solutionarea cu
celeritate a cauzelor fiind ridicata la rangul de principiu constitutional.
Intr-adevér, in art. 21 alin. (3) din Constitutia Romaniei s-a prevazut
expres ca ,partile au dreptul la un proces echitabil si la solutionarea
cauzelor Intr-un termen rezonabil”.
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2. Notiunea de ,securitate juridica”. Ideea de securitate juridica
se refera la acel principiu in virtutea caruia cel care a tratat cu o per-
soand avand toate aparentele de a fi titulara unui anumit drept sau
de a detine calitatea care 1i permite sa efectueze anumite acte sau sa
exercite anumite atributii, nu trebuie sa fie inselat Tn asteptarile sale.
Sau, altfel spus, aparenta rezonabila a unui drept, a unei calitati sau a
unei situatii juridice trebuie sa produca fata de terti aceleasi efecte ca
si dreptul insusi sau ca si calitatea ori situatia juridica veritabild insasi',

n respectarea principiului securitatii juridice, legiuitorul este preo-
cupat sa reglementeze cadrul legal pentru a asigura atat statica drep-
turilor subiective civile patrimoniale, cat si dinamica acestora. Secu-
ritatea juridica statica asigura protectia juridica a drepturilor actuale,
prevazand continutul lor juridic si mijloacele de aparare impotriva
oricaror incalcdri, iar securitatea juridica dinamica asigura ocrotirea
operatiunilor juridice viitoare prin care se pot dobandi drepturi su-
biective civile, fiind reglementate modurile de dobandire, nastere,
transmitere, constituire, modificare si stingere a acestor drepturi.

Sectiunea a 2-a. Mijloace juridice de realizare
a securitdtii drepturilor subiective civile

3. Enuntarea mijloacelor. Clasificare. Securitatea juridica se reali-
zeaza printr-o serie de mecanisme, acte sau procedee prin care este
asigurata protectia drepturilor subiective civile si care, in functie de
caracterul lor, se clasificd in mijloace preventive si mijloace represive.

4. Mijloace preventive. in prima categorie pot fi mentionate,
printre altele, forma actelor juridice, notificarea, darea de data certa
inscrisurilor sub semnatura privata, publicitatea operatiunilor juridice
referitoare la drepturile subiective civile.

5. Mijloace represive. in a doua categorie sunt incluse sanctiunile
juridice civile (precum nulitatea, inopozabilitatea, plata despdgubirilor
etc.), penale, administrative etc., prevdzute de lege pentru incalcarea
sau nesocotirea drepturilor subiective civile sau, dupa caz, pentru ne-
respectarea atributiilor de serviciu de catre functionarii si salariatii
care efectueaza operatiunile de publicitate imobiliara sau mobiliara.
Cu titlu de exemplu, mentionam dispozitiile art. 915 NCC, care regle-
menteaza conditiile de angajare a raspunderii pentru tinerea defec-
tuoasa a cartii funciare, in conformitate cu care ,,cel prejudiciat printr-o

W M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, vol. |, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2006, p. 103.
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fapta savarsita, chiar din culpa, in pastrarea si administrarea cartii fun-
ciare va putea cere obligarea, in solidar, la plata de despagubiri a ofi-
ciului teritorial de cadastru si publicitate imobiliara de la locul situarii
imobilului si a persoanei raspunzatoare de prejudiciul astfel cauzat,
daca prejudiciul nu a putut fi inlaturat, in tot sau in parte, prin exer-
citarea actiunilor si cailor de atac prevazute de lege”.

Sectiunea a 3-a. Publicitatea — mijloc de realizare
a securitdtii juridice

6. Notiune. Publicitatea reprezintd ansamblul mijloacelor sau mo-
dalitatilor prin care anumite acte, fapte sau operatiuni economice, juri-
dice sau de alta natura sunt aduse la cunostinta publicului, ori, dupa
caz, sunt sdvarsite in locuri publice, cu sau fara participarea acestuia',
Scopul publicitatii este acela de a aduce la cunostinta tertilor interesati
anumite situatii juridice, dar aceasta poate constitui si un mijloc de
dobandire sau conservare a anumitor situatii juridice aflate Tn curs de
constituire sau de consolidare.

Publicitatea se manifesta intr-o multitudine de forme, in functie
de obiectul acesteia, respectiv in functie de natura si particularitatile
situatiei, actului sau faptului supus publicitatii. Cu titlu de exemplu,
mentionam ca este necesara publicitatea in urmatoarele ipostaze
generice: publicarea legilor in Monitorul Oficial pentru a asigura in-
trarea in vigoare a acestora, conform art. 78 din Constitutia Roma-
niei, realizandu-se astfel incunostintarea publicului si creandu-se
circumstantele necesare pentru accesibilitatea si previzibilitatea le-
gii, astfel incat aceasta sa fie obligatorie si sa nu se poata invoca ne-
cunoasterea ei; sedintele de judecata sunt publice, afara de cazurile
prevazute de lege, in acord cu art. 127 din legea fundamentala, ceea
ce permite nu doar partilor, ci si tertilor sa participe la dezbateri si sa
poata interveni in cazul in care propriile drepturi ar putea fi afectate
in urma solutionarii litigiului respectiv, dar si pentru satisfacerea inte-
resului general al publicului pentru infaptuirea justitiei intr-un stat
de drept; incheierea anumitor acte juridice in locuri publice pentru a
se permite accesul oricdrei persoane interesate si pentru a se realiza
transparenta procedurii, cum este cazul celebrarii casatoriei in fata
ofiterului de stare civila si in prezenta unor martori sau vanzarea unui
bun la licitatie publica; inscrierea in diferite registre publice a anumitor
drepturi, acte, fapte sau operatiuni juridice care privesc drepturi patri-

W M. Nicolae, Tratat..., vol. |, p. 128.



4 TITLUL |. PUBLICITATEA DREPTURILOR, A ACTELOR $I A FAPTELOR JURIDICE

moniale sau alte situatii juridice, in scopul protejarii tertilor sau chiar in
scopul producerii efectelor juridice fata de autorii acestoral*..

Sectiunea a 4-a. Clasificarea formelor
de publicitate

7. Criterii de clasificare. Interesul clasificarii. Asa cum s-a ardtat mai
sus, publicitatea, ca principal mijloc de realizare a securitatii juridice,
cuprinde ansamblul modalitatilor prin care anumite acte, fapte sau
alte operatii sau situatii juridice sunt aduse la cunostinta publicului
sau sunt savarsite Tn locuri publice, cu sau fara participarea acestuia, in
scopul satisfacerii unor interese publice sau private. Diversele forme in
care se manifesta publicitatea pot fi impartite dupa mai multe criterii,
precum obiectul, modul de realizare, efectele juridice sau sanctiunea
aplicabila.

8. Criteriul obiectului formalititii de publicitate. in functie de
obiectul publicitatii, aceasta poate privi drepturi sau situatii juridice
si acte sau fapte juridice. in primul caz, publicitatea are ca obiect
situatiile juridice care dau nastere, modifica sau sting raporturi juridice,
in temeiul unor acte sau fapte juridice determinate, iar in al doilea caz
publicitatea se refera la izvoarele raporturilor juridice, adica la actele si
faptele juridice care dau nastere, modifica sau sting raporturi juridice.
n prima categorie, mentionam, spre exemplificare, publicitatea socie-
tatilor comerciale in registrul comertului, publicitatea asociatiilor
si fundatiilor in registrul persoanelor juridice fara scop patrimonial,
publicitatea drepturilor reale imobiliare prin cartea funciara etc. in
a doua categorie sunt incluse, printre altele, publicitatea legilor si a
altor acte normative prin publicarea in Monitorul Oficial sau in alte
publicatii oficiale, publicitatea cesiunii de creanta prin inscrierea in
Arhiva Electronica de Garantii Reale Mobiliare, publicitatea somatiei
de executare silita asupra unui imobil prin notarea in cartea funciara
etc. Interesul acestei clasificari trebuie cautat in consultarea eficientd a
registrelor de publicitate.

9. Criteriul mijlocului de realizare a publicitatii. in raport de
modul de realizare, publicitatea poate fi fapticd sau legald. In prima
ipotezd, aceasta presupune aducerea la cunostinta tertilor de catre
cei interesati, In mod direct, a unei anumite situatii juridice prin mij-
loace corespunzdtoare care sa asigure atingerea acestui scop sau,

W' D.M. Cosma, Cartea funciara. Procedura de lucru si organizarea birourilor terito-
riale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2007, p. 5.
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altfel spus, publicitatea faptica provine de la particulari. in a doua ipo-
teza, publicitatea este realizata de catre autoritatile publice care au
ca atributii Tncunostintarea publicului cu privire la situatiile juridice
care trebuie facute cunoscute, prin formele si mijloacele prevazute
de lege. Importanta distinctiei intre cele doud forme se reflecta sub
aspect probator, deoarece in cazul publicitatii legale este necesara si
suficienta indeplinirea formalitatii prevazute de lege pentru a asigura
publicitatea situatiei juridice respective, pe cand in cazul publicitatii de
fapt trebuie dovedita realizarea publicitatii in sine, dar si imprejurarea
ca mijlocul folosit a fost prin el insusi suficient pentru a asigura in mod
cert informarea tertilor.

10. Criteriul efectelor juridice. Dupa criteriul efectelor juridice
produse, publicitatea poate fiinformativa, confortativa sau constitutiva.
Este informativa acea forma de publicitate prin care actul, faptul,
dreptul sau situatia juridica sunt facute publice, notorii, divulgate, in
scop de informare a tertilor. Este confortativa publicitatea atunci cand
se realizeaza n scopul asigurarii opozabilitatii fata de terti a actului,
faptului, dreptului sau situatiei juridice. Este constitutiva publicitatea
actului, faptului sau situatiei juridice facuta in scopul producerii
efectelor juridice in vederea cdrora s-a incheiat respectivul act, fapt
sau situatie juridica, atat intre parti, cat si fata de terti; cu alte cuvinte,
numai in urma realizarii publicitatii se produc efectele care constau
in nasterea, modificarea sau stingerea unei situatii juridice. Interesul
clasificarii este dat de efectele care se produc in cazul neindeplinirii
formalitatilor de publicitate, respectiv lipsa informarii tertilor, lipsa
opozabilitatii actului, faptului, dreptului sau situatiei juridice fata de
terti sau lipsa efectelor constitutive, modificatoare sau extinctive ale
actului, faptului, dreptului sau situatiei juridice nesupuse publicitatii
constitutive.

11. Criteriul sanctiunii aplicabile. Dupa sanctiunea aplicabild in
caz de neindeplinire a formalitatilor de publicitate, aceasta poate
fi facultativa sau obligatorie. Publicitatea facultativa este aceea de a
carei realizare nu depinde eficacitatea actului, faptului sau situatiei
juridice ce trebuia facuta publica sau, altfel spus, actul, faptul sau
situatia juridica respectiva produce propriile efecte, independent de
orice formalitate de publicitate anterioara sau ulterioara, cum este
a carei realizare depinde eficacitatea actului, faptului sau situatiei
juridice supuse unei formalitati de publicitate legald, cum este cazul
publicitatii confortative efectuate in scopul opozabilitatii fata de terti si
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al publicitatii constitutive realizate in scopul producerii efectelor juri-
dice intre parti si fata de terti. Importanta distinctiei consta in con-
secintele juridice pe care le implica lipsa de publicitate a actului, fap-
tului, dreptului sau situatiei juridicel,

Sectiunea a 5-a. Functiile publicitdtii

12. Enumerare. Din examinarea diferitelor forme de publicitate se
desprind functiile pe care le realizeazad aceasta, in raport de obiectul
si efectele juridice pe care le produce in baza legii. in literatura de
specialitate!? s-a aratat ca principalele functii ale publicitatii sunt acelea
de informare a tertilor, de formare sau constituire a unei situatii juridice
determinate, de opozabilitate fata de terti, de solutionare a conflictului
de drepturi dintre mai multe persoane, de dobandire in puterea legii
a unei situatii juridice noi si de dovada a situatiei juridice devenite
notorii. Aceste functii nu se regdsesc cumulat in cazul fiecarei forme
de publicitate legala, ci difera in raport de cazul concret pentru care
este prevdzuta necesitatea recurgerii la aceasta institutie a dreptului.
Se poate afirma ca functia de informare a tertilor este comuna tuturor
formelor de publicitate, insa in raport de situatia juridica determinata
se va regasi si o alta functie secundara.

13. Functia de informare a tertilor. Informarea tertilor cu privire la
o situatie juridica determinata constituie functia principala, esentiald a
oricarei forme de publicitate, prin care se asigura posibilitatea pentru
orice persoana interesata sa cunoasca intervenirea unei stari, situatii,
imprejurdri, in baza cdrora se naste, se modifica sau se stinge un ra-
port juridic civil. Acest lucru Tnseamna ca, de reguld, raportul juridic
respectiv, nascut, modificat sau stins, isi produce propriile efecte fara a
fi conditionat de indeplinirea formalitatii de publicitate, care joaca un
rol pur informativ.

Spre exemplificare, mentionam dispozitiile art. 903 NCC, privi-
toare la actele sau faptele care pot fi notate in cartea funciard, in con-
formitate cu care ,se vor putea nota in cartea funciard, fara insa ca
opozabilitatea fata de terti sa depinda de aceasta inscriere: 1. inca-
pacitatea sau restrangerea, prin efectul legii, a capacitatii de exercitiu
ori de folosinta; 2. declaratia de utilitate publica in vederea exproprierii
unui imobil; 3. orice alte fapte sau raporturi juridice care au legatura
cu imobilul si care sunt prevazute in acest scop de lege”. Tot astfel, in

W' M. Nicolae, Tratat..., vol. |, p. 141-156.
121 M. Nicolae, Tratat..., vol. |, p. 153-164.
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scop de informare a persoanelor care justifica existenta unui interes
legitim, notarul care autentifica un contract de donatie are obligatia de
a nscrie de indatd acest contract in registrul national notarial, tinut in
format electronic, potrivit legii, dispozitiile in materie de carte funciara
rdmanand aplicabile, conform art. 1012 NCC. in mod asemanitor, se
inregistreaza testamentul autentic, potrivit art. 1046 NCC, nsa furni-
zarea informatiilor se poate face numai dupa decesul testatorului.

14. Functia de formare a unei situatii juridice. Publicitatea poate
avea rolul de a constitui sau transmite drepturi subiective civile, caz
n care situatia juridica determinata nu poate produce efecte juridice
in lipsa formalitatii de publicitate, nici intre partile contractante si nici
fata de terti. Este cazul dobandirii si stingerii drepturilor reale asupra
imobilelor, reglementat Tn art. 885 NCC, in dreptul bunurilor, sau
situatia Infiintarii asociatiilor si fundatiilor, conform art. 8 si art. 17 din
0.G. nr. 26/2000, in dreptul persoanelor. Se poate afirma ca functia de
formare sau constituire a unei situatii juridice determinate o absoarbe
pe cea principala de informare, dar fiecare dintre acestea sunt distincte,
deoarece prima asigura conditiile pentru producerea efectelor juridice
intre parti, iar a doua creeaza circumstantele necesare pentru cognos-
cibilitatea fata de terti a dreptului, actului, faptului sau situatiei juridice
determinate.

15. Functia de eficacitate sau de opozabilitate fata de terti. Func-
tia de opozabilitate fata de terti a publicitatii asigura eficacitatea situa-
tiei juridice facute publice, in sensul ca efectele juridice ale acesteia
sunt depline, complete, nu doar intre partile implicate, ci si fata de
terti. Lipsa publicitatii ar permite oricaror persoane interesate, adica
acelea ale cdror drepturi sau interese legitime ar fi afectate de impre-
jurarea nepublicd, sa ignore existenta situatiei juridice nascute valabil
intre parti si opozabile acestora si succesorilor lor universali si cu titlu
universal. Practic, in lipsa publicitatii, situatia juridica nu exista din
punct de vedere juridic fata de tertii interesati.

Aceasta functie a publicitatii determina utilizarea a doua prezumtii,
una in sens pozitiv si alta in sens negativ, conform cdrora indeplinirea
formalitatii de publicitate asigura opozabilitatea fata de toata lumea,
chiar daca cei interesati nu au luat cunostinta efectiv de actul, faptul
sau situatia juridica adusa la cunostinta publicului, iar neindeplinirea
formalitatii de publicitate face sa se prezume ca tertii nu cunosc actul,
faptul sau situatia juridica nefacuta publica. Daca prezumtia pozitiva
este una absoluta, Tn sensul cd nu se poate proba lipsa de cunoastere a
situatiei juridice supuse publicitatii, cea negativa este relativa intrucat,
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Tn anumite situatii, este posibil a se admite dovada ca tertul interesat a
cunoscut pe alta cale situatia juridica neadusa la cunostinta publicului,
punandu-se semnul egalitatii intre publicitatea faptica si cea legala.
n acest sens, cu titlu de principiu s-a previzut in noul Cod civil, in
art. 22 alin. (1), ca ,, daca formalitatea de publicitate nu a fost realizata,
iar aceasta nu este prevazuta de lege cu caracter constitutiv, drepturile,
actele, faptele sau alte raporturi juridice supuse publicitatii sunt
inopozabile tertilor, afara de cazul in care se dovedeste ca acestia le-au
cunoscut pe alta cale”.

Cu titlu exemplificativ, mentionam dispozitiile art. 902 NCC, privi-
toare la actele si faptele supuse notarii pentru a deveni opozabile
tertilor, fiind enumerate situatiile in care este necesard indeplinirea
formalitatilor de publicitateimobiliard pentruase asigura opozabilitatea
fata de terti, definiti in aceasta materie ca fiind orice persoane care au
dobandit un drept real sau un alt drept in legatura cu imobilul inscris
n cartea funciara.

16. Functia de solutionare a conflictelor de drepturi. in cazurile si
n conditiile prevazute de lege, publicitatea are rolul de a rezolva even-
tualele conflicte de drepturi dintre diferitele persoane interesate, in
ipoteza in care formalitatile de publicitate fie nu au fost indeplinite, fie
au fost indeplinite cu intarziere sau in mod defectuos.

Cu titlu de exemplu, amintim dispozitiile art. 891 NCC, conform ca-
rora, in ipoteza in care doua sau mai multe persoane au fost indreptatite
sa dobandeasca, prin acte incheiate cu acelasi autor, drepturi asupra
aceluiasi imobil care se exclud reciproc, cel care si-a inscris primul
dreptul va fi socotit titularul dreptului tabular, indiferent de data titlului
n temeiul caruia s-a savarsit inscrierea in cartea funciara.

17. Functia de dobandire in puterea legii a unei situatii juridice
noi. Functia achizitiva de drepturi a publicitatii este reflectata in situa-
tiile exceptionale in care aceasta poate servi la dobandirea directd a
unui drept sau a unei situatii juridice de catre un tert care cu buna-
credinta s-a increzut in situatia aparenta creata de publicitate. Acest
rol al publicitatii isi are fundamentul in situatia fireasca potrivit careia
ceea ce este facut public este in concordanta cu ceea ce este real, insa
pot aparea cazuri in care transmitdtorul sau constituitorul unui drept
in folosul altuia nu avea sau nu mai avea calitatea de a transmite sau
de a constitui respectivul drept, in timp ce dobanditorul a actionat cu
buna-credinta, fard sa cunoasca motivul de nevalabilitate a dreptului
dobandit.
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n acest sens, art. 901 NCC prevede conditiile in care dobanditorul
cu buna-credinta al unui drept tabular, cu titlu oneros, va fi socotit
titularul dreptului Tnscris in folosul sau, chiar daca dreptul autorului
sau este radiat din cartea funciard, la cererea adevaratului titular.
Intr-un asemenea caz, desi tertul a dobandit dreptul de la o persoans
care nu avea dreptul sa i-l transmitd, totusi in puterea legii acesta va
fi considerat titularul dreptului tabular, prin derogare de la principiul
conform cdruia nimeni nu poate transmite un drept pe care el insusi
nu il are.

18. Functia de dovada. Ultima functie a publicitatii este aceea
probatorie, in sensul cd aceasta poate servi ca mijloc de dovada a unor
acte, fapte sau situatii juridice, deoarece persoana inscrisa in registrele
publice este prezumata ca titulard a dreptului sau a calitatii juridice
mentionate. Ca regula generala, art. 21 NCC reglementeaza doua pre-
zumtii relative in sensul existentei dreptului, actului sau faptului inscris
intr-un registru public si in sensul inexistentei celui radiat dintr-un
registru public. O aplicatie a acestei reguli este intalnita in art. 900 NCC,
care reglementeaza prezumtia existentei si respectiv a inexistentei
unui drept tabular, dupa cum acesta este inscris in cartea funciara sau
este radiat din aceasta evidenta de publicitate.

Cu ftitlu particular, art. 565 NCC privitor la proba dreptului de
proprietate asupra imobilelor inscrise in cartea funciard prevede ca
aceasta dovada se face cu extrasul de carte funciara.

Capitolul Il. Consideratii generale cu privire la
publicitatea imobiliara

Sectiunea 1. Notiune. Justificare. Caracteristici

19. Notiune. Publicitatea imobiliara este o veritabila institutie
de drept ce a primit definitii diferite in literatura de specialitate.
Pornindu-sedelarolul publicitatiiimobiliare dearealizaopozabilitatea
fata de terti a operatiunilor juridice privitoare la drepturile reale imo-
biliare, s-a aratat ca prin aceasta se intelege totalitatea formalitatilor
prin Tndeplinirea carora se realizeaza opozabilitatea tranzactiilor si
constituirilor de drepturi reale imobiliare fata de tertele persoane, in
vederea cunoasterii lortY,

intr-o altd abordare, punandu-se accentul pe rolul publicitatii
imobiliare de a asigura evidenta starii materiale si juridice a imobilelor,

WA, Leik, Drept civil. Drepturi reale, Ed. Apolonia, lasi, 1998, p. 189.
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aceasta a fost definitd ca fiind totalitatea mijloacelor juridice prevazute
de lege prin care se evidentiaza situatia materiala sijuridica aimobilelor,
in mod public, pentru a ocroti securitatea staticd si securitatea dinamica
a circuitului civil referitor la aceste bunuritl. Altfel spus, publicitatea
imobiliara desemneaza totalitatea mijloacelor juridice prevazute de
lege prin care se determina situatia materiala si juridica a bunurilor
imobiliare, Tn mod public, prin registre special tinute de autoritatile
statale, in vederea ocrotirii intereselor titularilor de drepturi reale
imobiliare si cele legate de asigurarea circulatiei lor in conditiile legii?.

Tn a treia opinie s-a considerat c& ambele laturi ale publicitatii imo-
biliare sunt deopotriva importante, in egala masurd, pentru stabilirea
unui climat de siguranta in ceea ce priveste operatiunile juridice re-
feritoare la imobile, fiind definitd astfel publicitatea imobiliara ca
totalitatea mijloacelor juridice ce au ca scop asigurarea evidentei si
opozabilitatii fata de terti a actelor juridice prin care se constituie, se
transmit si se sting drepturi reale imobiliare®®.

20. Justificare. Justificarea publicitatii imobiliare trebuie cautata
n nevoia de protectie juridica a drepturilor reale imobiliare, in scopul
asigurarii securitatii juridice statice si dinamice, care intereseaza nu
doar pe titularii acestor drepturi, cat si societatea in general. Prin
publicitatea imobiliara se urmareste a se realiza siguranta continutului
drepturilor reale imobiliare, a modurilor de transmitere si de stingere a
acestora, dar si a se crea mijloacele de protectie impotriva unor even-
tuale incalcari. Rolul acesteia este de a asigura protectia eficienta a
drepturilor reale imobiliare, dar si increderea subiectilor de drept in
operatiunile juridice avand ca obiect astfel de drepturi.

21. Caracteristici. Publicitatea imobiliara este materialmente po-
sibila, datorita fixitatii bunurilor si posibilitatii efective si precise de
individualizare a acestora, precum si utila, intrucat, data fiind valoa-
rea bunurilor imobile, prejudiciul la care sunt expusi tertii este con-
siderabil, atat timp cat posesia nu valoreaza titlu de proprietate. Prin
urmare, publicitatea imobiliara constituie mijlocul tehnic prin care se
realizeaza securitatea juridica statica, deoarece atesta existenta drep-
turilor reale imobiliare Tn patrimoniul persoanelor fizice si juridice,
dar si securitatea juridica dinamica, intrucat asigura tertilor interesati
informatiile necesare privitoare la situatia juridica reald a imobilelor.

W E, Chelaru, Circulatia juridica a terenurilor, Ed. All Beck, Bucuresti, 1999, p. 374.

121 C. Birsan, Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008,
p. 442-443.

BI1. Adam, Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005, p. 636.
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Trebuie subliniat ca publicitatea imobiliarda nu se caracterizeaza
prin integralitate, existand situatii in care drepturile reale imobiliare
nu sunt supuse acestor formalitati, fie pentru motivul cd anumite
moduri de dobandire a drepturilor nu sunt susceptibile de publicitate
imediata, fie pentru motivul ca transmisiunile pentru cauza de moarte
de la defunct catre mostenitorii sai legali sau testamentari se realizeaza
de la data deschiderii succesiunii. in acest sens, art. 887 NCC prevede
ca ,drepturile reale se dobandesc fara inscriere in cartea funciara cand
provin din mostenire, accesiune naturald, vanzare silita, expropriere
pentru cauza de utilitate publica, precum si in alte cazuri expres
prevazute de lege”. Chiar si in asemenea situatii, titularul drepturilor
astfel dobandite nu va putea dispune de ele prin cartea funciara decat
dupa ce s-a facut inscrierea, urmarindu-se a se acoperi in acest mod

v oy

neajunsul creat prin dobandirea dreptului fara inscriere.

Sectiunea a 2-a. Sisteme de publicitate imobiliard

22. Tipuri de sisteme de publicitate imobiliara. in incercarea de
atingere a scopului publicitatii imobiliare, s-au conturat mai multe
sisteme de publicitate imobiliara, grupate in doua categorii, sisteme
personale si sisteme reale de publicitate.

23. Sisteme personale. in cadrul sistemelor personale de publicitate
imobiliara, evidenta imobilelor se face in functie de persoana, adica in
functie de titularul drepturilor reale imobiliare, caz in care operatiunile
juridice privind imobilele se inscriu cronologic, in raport de persoana
care dobandeste dreptul real, iar nu in raport de fiecare imobil in
parte. Acest sistem asigura numai identificarea titularilor de drepturi
reale imobiliare, fara a realiza o evidenta a imobilelor, cum este cazul
registrelor de transcriptiuni si inscriptiuni. in concret, pentru aflarea
situatiei juridice actuale a unui imobil, persoana interesata trebuie sa
cunoasca intreaga serie de titulari ai dreptului de proprietate, transmi-
siunile si sarcinile constituite asupra bunului, fara nicio omisiune care
ar putea atrage ineficienta verificarii.

24. Sisteme reale. in cadrul sistemelor reale de publicitate imobi-
liard, aceasta se realizeaza prin raportare la elementul de baza re-
prezentat de imobil, ca entitate materiala si juridica, sau, altfel spus,
registrele de publicitate sunt tinute dupa imobil, individualizat printr-un
numar topografic distinct, cum este cazul cirtilor funciare. In concret,
fiecare imobil are propria sa carte funciard, in care sunt mentionate
toate operatiunile juridice savarsite in legatura cu imobilul respectiv,
iar pentru aflarea situatiei juridice si materiale a bunului este suficienta
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consultarea cartii funciare din care se va afla cine este titularul dreptului
de proprietate, constituirea unor eventuale dezmembraminte ale aces-
tuia sau garantii reale, existenta unor sarcini ale imobilului.

25. Sisteme de publicitate imobiliard in dreptul roman. in tara
noastra au existat ambele sisteme de publicitate imobiliara, respectiv
sistemul de publicitate al registrelor de transcriptiuni si inscriptiuni,
care era reglementat, in principal, de Codul civil si care s-a aplicat in
Muntenia, Moldova, Oltenia si Dobrogea (sistemul publicitatii perso-
nale), si sistemul cartii funciare, care era reglementat prin Decretul-lege
nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare,
aplicabil in Transilvania, Banat si nordul Moldovei (sistemul publicitatii
reale). De asemenea, s-au aplicat doua sisteme intermediare, cel al
cartilor de publicitate funciara, reglementat prin Legea nr. 242/1947
pentru transformarea cartilor funciare provizorii in carti de publicitate
funciara, aplicabil intr-un numar de localitati din fostul judet llfov, si cel
al cartilor de evidenta funciara, care, in temeiul Legii nr. 163/1946, s-au
infiintat la cererea persoanelor interesate in localitatile din Transilvania
unde cartile funciare au fost distruse, sustrase sau pierdute din cauza
razboiului.

Sistemul publicitatii imobiliare personale a fost criticat in doctring,
deoarece prezinta mai multe dezavantaje, care conduc la ideea ca
este imperfect si nu asigura in mod eficient siguranta statica si juri-
dica a circuitului civil. Astfel, intrucat publicitatea era tinuta pe per-
soane, si nu pe imobile, verificarea registrelor era greoaie, dar putea
fi si ineficientd, deoarece se facea pe un anumit numar de ani, par-
tile avand posibilitatea de a renunta la consultarea registrelor. De
asemenea, publicitatea era partiala si incompletd, fiind transcrise
doar actele prevazute de lege, ramanand in afara acestei formalitati o
serie de acte cum ar fi: succesiunile, hotararile judecatoresti, partajul
judiciar si voluntar, iar transcrierea si inscrierea nu garanta dreptul
transcris sau Inscris, deoarece cu ocazia inregistrarii nu era obligatorie
verificarea valabilitatii si legalitatii titlului prezentat de parti si nici
existenta dreptului. Desi prin transcriere dreptul devenea opozabil
tertilor, valabilitatea actului juridic nu era dovedita prin publicitate, iar
dobanditorul nu era aparat de cauzele de evictiune care ar fi derivat
din titluri anterioare!.

au condus la aparitia cartilor funciare, care stau la baza sistemului real

W'D.M. Cosma, op. cit., p. 16; C. Cristea, Scurte consideratii asupra evolutiei publi-
citatii imobiliare in Romania, Ministerul Justitiei, Buletinul intern nr. 1/2001, p. 34.
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si complet ce se intemeiaza pe identitatea topografica a imobilelor si
evidentiaza toate transmisiunile imobiliare, efectuandu-se o descriere
completa a fiecaruiimobil si a tuturor drepturilor reale ce poartd asupra
sa, dar si a drepturilor personale in legaturd cu bunurile imobilef.

Sistemul de publicitate al cartilor funciare a fost reglementat prin
Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare
la cartile funciare si a fost pus in aplicare in Bucovina prin Decretul-
lege nr. 511/1938 si in Transilvania si Banat prin Legea nr. 241/1947.
Ulterior, prin Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare
s-a urmarit introducerea acestui sistem de publicitate la nivel national,
in art. 72 alin. (2) prevazandu-se ca, la data finalizarii lucrarilor de
cadastru general si a registrelor de publicitate imobiliara pentru intreg
teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale, isi inceteaza aplica-
bilitatea prevederile vechii legislatii privind registrele de transcriptiuni
si inscriptiuni si cele privind cartile funciare.

in literatura de specialitate! s-a afirmat c& sistemul de publicitate
imobiliara reglementat de Legea nr. 7/1996, astfel cum a fost modifi-
cata si completata prin actele normative ulterioare, desi este superior
vechiului sistem de publicitate al registrelor de transcriptiuni si inscrip-
tiuni imobiliare, ramane inferior vechiului sistem de carte funciara,
deoarece, desi exista un sistem unic pe intreg teritoriul tarii, totusi
formalitatile de publicitate nu au caracter unic, exclusiv pentru toate
operatiunile juridice imobiliare, regulile nu sunt uniforme si comporta
uneori exceptii nejustificate, iar alte ori dispozitiile legale nu sunt
corelate, sunt contradictorii din punctul de vedere al logicii juridice sau
chiar insuficiente pentru deplina protectie juridica a tertilor.

n acest context, a aparut necesitatea unei noi reglementdri a siste-
mului real de publicitate imobiliara bazat pe cartile funciare, cuprins
in noul Cod civil, adoptat prin Legea nr. 287/2009%!, in vigoare de la
data de 1 octombrie 2011, conform Legii nr. 71/2011 privind punerea
in aplicare a acestuia!®.

Noul sistem de publicitate imobiliara este creat pentru a raspunde
unor exigente minime care sa il faca modern si eficace, in scopul res-
pectarii depline a principiului securitatii juridice. Astfel, in primul rand,
acesta este caracterizat prin unicitate, adica exista un singur sistem

'y, Adam, op. cit., p. 645.

12 M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, vol. Il, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2011, p. 761-767.

Bl Publicatd in M. Of. nr. 511 din 24 iulie 2009 si republicata in M. Of. nr. 505 din 15
julie 2011.

4'M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011.
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de publicitate care se aplica pe intreg teritoriul tarii, iar formalitatile
de publicitate imobiliara sunt unice, exclusive pentru toate bunurile
imobile si pentru toate operatiunile juridice privitoare la acestea. In al
doilea rand, regulile de publicitate sunt caracterizate prin uniformitate,
n sensul ca acestea se aplica in mod unitar, fara exceptii nejustificate,
indiferent de natura, felul sau regimul juridic aplicabil bunurilorimobile.
De asemenea, sistemul de publicitate imobiliara prezinta generalitate
sub aspectul sferei de aplicare, adica publicitatea imobiliara este inte-
grala, totald, deoarece se refera la toate bunurile imobile si la toate
operatiunile juridice in legatura cu acestea.

Totodata, procedura de indeplinire a formalitatilor de publicitate
imobiliara este simpl3, clara si neechivoca, accesibila in mod facil si rapid
destinatarilor sai, iar sistemul este accesibil oricarei persoane, care are
posibilitatea de a consulta registrele publice fara a fi tinut sa justifice
un interes pentru aflarea situatiei juridice formale a oricarui imobil. in
fine, indeplinirea acestor caracteristici a sistemului de carte funciara
introdus prin noua reglementare asigura si eficacitatea acestuia, atat
timp cat este in mdsura sa asigure o informare corectd a publicului,
in ipoteza in care situatia juridica formala a imobilelor inscrise este
corespunzatoare celei reale, permite rezolvarea eventualelor conflicte
de drepturi concurente asupra aceluiasi bun imobil si care sunt do-
bandite de la acelasi autor, realizeaza consolidarea proprietatii imobi-
liare si garantarea creditului imobiliart!.

Capitolul lll. Reguli generale de drept comun
privind publicitatea in reglementarea noului Cod civil

26. Precizari prealabile. Noul Cod civil, adoptat prin Legea
nr. 287/2009, a intrat in vigoare la data de 1 octombrie 2011, conform
Legii nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009,
contine un titlu preliminar si sapte carti, impartite pe titluri, capitole
si sectiuni. Capitolul IV al Titlului preliminar, intitulat , Despre legea
civila”, este consacrat publicitatii drepturilor, actelor si faptelor juridi-
ce si constituie dreptul comun in materia publicitatii, cuprinzand
regulile generale care contureaza regimul juridic al acestei institutii,
conform art. 18-24 NCC, pe baza carora sunt reglementate formele de
publicitate speciale.

W M. Nicolae, Tratat..., vol. Il, p. 760-761.



